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1.0 SAZETAK PROCJENE:

OPCA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

CER-CO D.0.0. U STECAJU
BILJEVEC 76,

42243 MARUSEVEC

OIB: 58615427252

Adresa nekretnine

BILJEVEC 76,
42243 MARUSEVEC

Vrsta nekretnine

Poslovna zgrada (pakirnica
industrijske konoplje) (pr+1)
NEDOVRSENA GRADNJA

zk.ul.br. 9661 Pravo gradenja
zk.C.br. -
k.o. 312088, CALINEC
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 0,00 m2
Korisna vrijednost povrsina (KVP) 429,39 m2
TrziSna vrijednost nekretnine € 80.000,00 €
Legalitet DA
Akt za gradenje DA
Akt za uporabu NE
Neposredan pristup javhom putu DA
Godina izgradnje PREKINUTA GRADNIJA
Energetski certifikat NE
DALINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Podaci Zabiljezba
Polozaj (lokacija zgrade) Dobra
Kategorija zemljiSta PRAVO GRADENJA
Datum vrednovanja 20/12/2025
Datum kakvoce 20/12/2025
Indeks na dan procjene - DZS 213,86
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2.0 Uvod

Na zahtjev narutitelja, tvrtke CER-CO D.0.0. U STECAJU, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243
MARUSEVEC, OIB: 58615427252, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine
izgradene prema gradevinskoj dozvoli Klasa: UP/I-361-03/19-01/000118, Urbroj: 2186/1-06-
1/2-19-0015, Ilvanec, 04.10.2019., kao pravo gradenja na tudem zemljistu.

Pravo gradenja upisano je u zemlji§ne knjige, Opéinski sud u Varazdinu, ZEMLJISNOKNJIZNI
ODJEL IVANEC, Katastarska op¢ina: 312088, CALINEC, Broj ZK ulo$ka: 9661, PRAVO GRADENIJA,
u zk.ul 9660.

1. Udio prava gradenja: 1/1

CER-CO D.0.0. U STECAJU, OIB: 58615427252, BILIEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC

U zk.ul 9660 Opcinskog suda u Varaidinu, ZEMLUISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC, Katastarska
opéina: 312088, CALINEC broj katastarske &estice 1762, ISPOD CESTE, Oranica povr$ine 1612
m2 kao vlasnik upisan je

1. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, VINKOV, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76

2. Suvlasnic¢ki dio: 1/2 CERJAN MARKO, OIB: 18738982990, BILIEVEC 76, BILJEVEC 42243
MARUSEVEC

upisano je u dijelu C pod 1.1 Zaprimljeno 22.08.2025.g. pod brojem Z-15417/2025 UKNJIZBA,
PRAVO GRADENIJA u zk.ul 9661, UGOVOR O PRAVU GRADENJA 15.12.2022,

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i oCevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta. Ovom procjenom
vrijednosti utvrduje se:

TrziSna vrijednost opisane nekretnine - na dan vrednovanja.

3.0 Metoda procjene
3.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrSine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na
cijena 1 m? korisne povriine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom
trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina
koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja.
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3.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.
U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trzistu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim
odstupanjima ili znaCajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi na temelju periodicki razliCitih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. Opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. Pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. Prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda

3.3  Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti
u obzir ogranic¢enja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja.
To vrijedi osobito za koriStenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koristenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitaka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koriSteni podatci ne mogu
uzeti u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utjecu na vrijednost
nekretnine u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
elaboratu obrazloZiti stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti
putem druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka i odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine provedene
korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trziStu u smislu najvisih razlika u vrijednosti koriStenih dodataka ili odbitaka govore
protiv prikladnosti koriStene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

S obzirom da je troskovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koristena ova
metoda u izraéunu procjene.
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3.4 Obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je prihodovna metoda za procjenu
predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15). Vrijednost zemljiSta nije procjenjivano jer ne
ulazi u vrijednost predmetne nekretnine radi prava gradenja,

Za potrebe izrade procjene koristeni su podaci dostupni na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr.

4.0 OPCI PODACI

4.1 Lokacija nekretnine

krizevacka®§j
Zupanijay~

Bjelovarsko- Vi roviticko Jgm
podravska

bilogorsk\é‘
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Mudi #
2upanija

Zagrebatka
Zupanija
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[t

Predmetna nekretnina lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost,
Udaljenost do Varazdina iznosi 13,8 km, a lvanec je udaljen 11,7 km. Prilaz na predmetnu
Cesticu je sa juzne strane preko postojecée asfaltirane Zupanijske ceste.

4.2 Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasniStva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemljiSne knjige,
Op¢inskog suda u Varazdinu, ZEMLUJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC, Katastarska op¢ina: 312088,
CALINEC, Broj ZK uloska: 9661, PRAVO GRADENIJA, u zk.ul 9660.

1. Udio prava gradenja: 1/1

CER-CO D.0.0. U STECAJU, OIB: 58615427252, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC.

Gradevinska dozvola Klasa: UP/I-361-03/19-01/000118, Urbroj: 2186/1-06-1/2-19-0015,
Ivanec, 04.10.2019., kao pravo gradenja na tudem zemljistu, prilog broj 4.

Izvadak iz zemljidne knjige broj 9660, Opéinskog suda u Varazdinu, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL
IVANEC, Katastarska opéina: 312088, CALINEC broj katastarske ¢estice 1762, ISPOD CESTE,
Oranica povrsine 1612 m2

1. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, VINKOV, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76

2. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76, BILIEVEC 42243
MARUSEVEC
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U dijelu C Teretovnici upisano je pod 1.1 Zaprimljeno 22.08.2025.g. pod brojem Z-15417/2025
UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 9661, UGOVOR O PRAVU GRADENJA 15.12.2022, ANEKS
UGOVORA O PRAVU GRADENJA OD 15.12.2022. 22.08.2025.

4.3  Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
Procjenjivana nekretnina nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog prostora
4.3.1 PPZVarazdinske Zupanije

Vrsta plana: PPZ

Naziv revizije plana: PPZ Varazdinske Zupanije - IV. ID

Podrucje (Zupanija/RH): Varazdinska

Podrucje (grad/op¢ina):Oznaka plana: HR-ISPU-PPZP-00005-R06

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha): 125973,85

Napomena: 1. Odluka o izradi IV. ID objavljena je u Sluzbenom vjesniku VaraZzdinske Zupanije
br. 16/23. 2. Osnovni PPZ, I.ID, IL.ID, III.ID i V.ID se ne primjenjuju u odredbama za
provodenje, a u kartografskim prikazima se IV.ID se primjenjuju uz I1l.ID PPZ-a. ObrazloZenja
PPZ-a se mogu koristiti osim ako nisu suprotna ObrazloZenju IV. ID PPZ-a 3. Iza u¢itanih
dijelova ove izmjene i dopune Plana (priloga u pdf-u), nastavno je priloZzena prociséena
grafika vazeceg Plana ? svi dijelovi Plana i obrazloZenja Plana ? ovog Plana i iz prethodnih
revizija (prilozi prociséenih dijelova Plana imaju slovo P na pocetku naziva).

Datum objave: 21.3.2025

Podaci o objavi: Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije broj 08/00, 29/06, 16/09, 96/21,
20/24, 34/24-prociscéeni tekst, 29/25 i 85/25-procisceni tekst

Adrese izvora:

https://glasila.hr/upload data/site files/svvz2925.pdfPREGLEDAJ SVE METAPODATKE
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VARAZDINSKA ZUPANIJA

Naziv prostornog plana:  pPROSTORNI PLAN VARAZDINSKE ZUPANIJE
4. lzmjene i dopune

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | URERENJE

Broj kartografskog prikaza: 1a. |Mjerio kartografskog prikaza: 1 : 100 000

_ddluka o izradi 4. lzmjena | dopuna Pro;tornog Odluka predstavnitkog tijela o donosenju 4. lzmjena
Plana VaraZdinske Zupanije: . i dopuna Prostornog plana Varazdinske Zupanije:
'Sluzbeni viesnik Varazdinske Zupanije”, br.16/23.  |"Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije" br.29/25.

Javna rasprava (datum objave): Javni uvid odr#an:

"Sluzbeni v(j]asnik Varazdinske Zupanije", br.125/24.

od 24.12.2024. od: 02.01.2025.

https://mpgi.gov.hr/ od 24.12.2024. do: 31.01.2025

www.varazdinska-zupanija.hr/ od 24.12.2024. /

Petat tijela odgovornog za provodenje javne Odgovorna osoba zg/provodenje javne rasprave:
rasprave: Mario Sambolec, dipl.ing.geot.

)(i}‘ne, prezime i potpis)

Tomislay, li¢, dipl.ing.grad.
xip
o

(fna, prezime i potpis)

Suglasnost Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i ddavne#novine (KLASA: 350-02/25-14/12,
URBROJ: 531-06-1-25-4 od 17.3.2025. na Konaéni prijedlog 4. lzmjena i dopuna Prostornog plana
Varazdinske Zupanije prema &l. 108, Zakona o prostornom uredenju ("Narodne noving" br. 153/13., 65/17 .,
114/18., 39/19., 98/19.i67/23.)

Pravna osobattijelo koje je izradilo plan: ZAVOD ZA PROSTORNO UREBENJE VARAZDINSKE- ZUPANIJE

Pedat pravne osobeitijel e}v@-ﬁ@;radilo plan: Odgovorna osoba:

awvmi

A Tanja Martinec, dipl.inz.arh.

“(ime, prezime i potpis)

LA JALUSIC

pr——y 1
i ST [ i E—
Od itel]: | @ e " " pigy TANJA MARTINEC
.gc?vorn: w.)d le.J s i ﬁﬁ' 0 -514@{&:::5\ Tanja Martinec dipl.inZz.arh /ﬁ dipling erh
Vignja Jalusi¢, dipl.inZ.ar " o % " onsdrena amteac
Struéni tim u izradi plana: o ra L_JFEfEI_STICA
Tanja Martinec, dipl.inz.arh. Tamara Vucekovi¢, dipl.inZ.grad. S

Vi&nja Jalusi¢, dipl.inz.arh. Silvana Dugandzi¢, dipl.inZ.grad.
Dubravka Komes, dipl.inZ.arh. Hrvoje Jakovac, bacc.inZ.techn.graph.

dr.sc. Melita Srpak P Josip Bacan, inZ.agr.
(A
Pecat predstavni¢kog tijela: /%“

Predsjednik predstavnitkog tijela:

< l{pi Josip Krizani
,.#‘EU'{"' L’Tr QAL
— % [ (ime, prezime | potpis)

\/
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1a.

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREPENJE

GRANIGA DREAVE
CRANICA ZUPANLIE [GRANICA DBUHVATA PLANA)
GRANICA LS

RAZYDJ | UIRESENJE PROSTORA | POVRAINA NASELLA (prema PPLKVG) - INFORMATIVN| FRIKAZ

poaicjate | plarvrmanc

[H neszaradeni dia grafevin
[Uutive | Z0van dijelo gradevns
HASELSA & GRADEVINGKIM POORUGIING NASELIA URLIPNE
POVREME VECE OO 26 ke

HASELJA 5 GRABEVMSKIM POORLICIMA NASELIA UKLIPNE
POVREME MANJE 00 28 ha

& naselja ckal
8 naselja)

Gradeving drk

ai jjskog 2nntaa - i prikaz.
SRVTA | DRUSTVENA HAMJENA (D3 - ztravsbana)
JANTA | DRUSTVENA NAMJENA,
D1 - uprarvia, D3 - 2oeavetvana, D5 - dkalska, D6 - visoka uElie, D7 - kuhuma)
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA (07 - kuflurs)
GOSPODARSIA NAMJENA
- PROIFVODNA
- POSLOVMA (K1 - prstedro uslubra)
- UGOSTITELISKO - TURISTICKA
|73 - kamp, T4.5 - pavgasni | kuELEn) turizam, T4 - [eEn&n furzam T4.7 - yorski furzam|

LGOSTITELKSKO - TURISTIESA (T4 - nstala il otonits)

POSEBNA NAMENA
(M1 - vojne kscie | gradeving. N2 - gradaving MUP-a - pesabng gradeving | powrsing)

RAZVO | UREDENJE PROSTORA | POVRSINA IZVAN NASELIA (prema PPUDMG) - INFORMATIVMI PRIKAZ

peslofale § plaranc

lzdvajeno gn a0 podnu
ukugna povréing vate od 26 ha
GOSPODARSKA NAMIENA - PROZVODNA

lzvan nassijs lokeinog 2natsj

SPORTEKD - REKREAGUSKA MAMIENA

i fupaniskog znacaa -
GOSPOOARSKA NAMJENA - PROZVOONA
GOSPODARENIE OTPADOM - PRETOVARNA STANICA

Struktura izvan gradevinskeg podruda lakainog znatajs vete od 25 ha
JAVNE ZELENE POVREINE

POVREME INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

RAZVOJ | URESEMJE PROSTORA | POVRSINA VAN NASELLA DREAVNOG | URANLISKOG ZNACAIA

postcjasa | plaeveanc

KEEE

Lzdvojeno gradevinsss podiudie izven nassa

GOSFOOARSKA NAMIENA

- UGOSTITELISKO - TURISTICKA
(T4 - hotel, T2 - turistéka nassje. T3 kamp, T4 . cataio (b opeenin,
T4 1 - zobavni parkiceriar, Td.3 - sdukaciseo-tunstcl cenbar)
[T1 -hatal, T2 - '\ll‘ﬂm HUBSIU moguea unutar namjana T3 {Varalo nske Toplcs.
Grad Varatdinske Topl

- UADSTITELISKO .1ua|511m £T3 - kaeng, T4 - cataka 1| aptanta)
GRANICGA PCORUCIA PLAMIRANE PRENAMIENE - VARLIANTNG RIESENJE
UGDSTITELISKG - TURISTIEKE NAMJENE (T4 1)

- POSLOVMA |K1 - pratadro uslutna)

SPORTSKO - REKREACHSKA NAMJENA
RS - cantar 2a vedens sporiovs, RB - aplanko il osssio, F.1

- canlar 24
‘orgenzsanks spartska-resraativrih i oustakownih akivness, RE2 - nnMﬂmwm 2a chocu | miaded)

[Fi1 - gaif igraitsta - mogude unidar namjens R (Varatdn, Grad Varatding
SPORTSHO - REKREACUSKA NAMIENA (RE - aptents 1 astelo)
POSERNA MANENA

N1 - vinG ke | gradivne. N2 - raeving MUF-a]

(M3 - regianalni cantar za cvinu zadts | spatavane. We - gradeving 23 skisdidtanje
akspioziva | mingsc-ekapleznih sredetave 28 indusrise uonsbu)

POSERNA NAMENA - REZERWAT
N2 - grading MUP-a i N3 - civina zadira | spaavang)

JAVTA | DRUSTVENA NAMJENA
{065 - ecinica. DS - vistko weiiain, 07 - kulbuma)

JANTA | DRUETYENA NAMJENA (D5 - Skalskn namjene, DF - visoke ueRse)

iz}

4]
iz}

iz}

poskoieca | planiane

PROMET
posteds I planiane
- CESTOVNI PROMET

- PELIEZNICK] PROMET

]

Strukture izvan gradeinskog podrigia

ADSPOOARSKA NAMENA

- UGDSTITELISKG - TURESTICKA
(Tt - nobizonesi amssml
- POVARSINE ZA ISHORMTAVANIE UGLIKOVODIKS | GEQTERMALNI
2 KOUIH 5E Ml}ZE l«}alsmu ARLIMULIRANA TOPLINA I:NI:FIGEI‘SKE SVAHL
(E1 A, B voda)

+ POVRSINE ZA ISRORISTAVANE MINERALNEH SIRCIVINA - mineraine sirovine 21
mmu gradavnag matecjala (£3);

Jmbs gl e S < gl s Wl 23 aglmglnn:
2

E1 1 ~srameni o geak. E4
SPORTERD - REKREACIISHA NAMJENA

{R7 - galf grakdie)
SPORTSKD - REKREACISKA NAMJENA [RE - cpenitu if calala)
SPORTSHG - REKREACLISKA NAMJENA

R6 - aptenia di ostalo, 5.3 - weindto, RE 4 - levstva)
POSEBNA NAMIENA

N1 - vagre lokpcie | gredeing)
FOVASINE IFRAS TRUSTURNIH SUSTAVA

{HE - higrosiekirana)

POVRSINE INFRASTRUMTURNIH SUSTAVA
{5E - suntana elukirana, GE - geotermaing eiekirana)

Dslale povréing
FPOLIDPRIVAEDND TLO ISKLILEIVD DSNOVNE NAMIENE:
VRLEDNO OBRADIVO TLD

- DSTALA DRRADIVA TLA

SUME ISKLIASIND OSKOVNE NAMJENE
- GOSFODARSEA SUMA

- ZRATITNA SUMA
- BUME POSEBNE NAMJENE
OSTALG POLIDPRIVREDNG TLO, SUME | SUMSKO ZEMLISTE

VODENE POVRSINE
WODaTOC

e custe

OREAVNE CESTE

- AUTOCESTA

- BRZA CESTA

OETALE DREAVNE CESTE

MOGLE! LI ALTERNATIVIG KORIDOR (TRASA) CESTE
MOGLE! ILLAL HORIDOR [
2UPAMISKE CESTE

LOKALNE CESTE

RASKRILIE CESTE U DVIJE RAZINE
MOST

TUNEL

BRZA FELJETNICKA PRUGA (HORINOR TRASA) ¢
VELIKE UCINKOWTOSTI | VELIKIH BRINA

ZELJEZNICHA PRUGA
24 REGIONALNI PROMET
- ZA LOKALN FROMET

DODATM KOLOSJEK, ELEKTRIFIKACIM (R202)
ENDUSTRIJEKI MATICHI KDLDSJER

AERGORCM VARAXDIN

HELIDAOM

Iz}

[z}

(L]

Iz}
(L

127

i |

{iz} - GrRQRWING | povTsinprasto driawiog Znates
(£2) - Graduving | povdineibraetcei Auparhog ratajs
© -simbal za primamu rameny

O3 - ol 23 sekundaire ABMSI UnGLESE prmarme

- infommatari prikar grodevinekin podiue - ganje 112024, godine
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4.3.2 Prostornog plana uredenja op¢ine Marusevec

Vrsta plana: PPUO

Naziv revizije plana: PPUO Marusevec - lIl. ID

Podrucje (Zupanija/RH): Varazdinska

Podrugéje (grad/op¢ina): MARUSEVEC

Oznaka plana: HR-ISPU-PPGO-02607-R04

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha): 4998,16

Napomena: 1. Odluka o izradi lll. ID objavljena u Sluzbenom vjesniku Varazdinske Zupanije
br. 73/17. 2. Osnovni PPUO, I. ID i IL.ID se ne primjenjuju u odredbama za provodenje (u
cijelosti su zamijenjene Ill. ID), a mogu se koristiti u dijelu obrazloZenja koji nije suprotan
Obrazlozenju lll. ID. Kartografski prikaz 4.2.a. iz 2. ID PPUO se ne mijenja, a svi ostali
kartografski prikazi iz Il. ID zamijenjeni su novima iz lI.ID. 3. Iza ucitanih dijelova ove izmjene
i dopune Plana (priloga u pdf-u) nastavno su priloZeni graficki dijelovi i obrazloZenja Plana iz
prethodnih revizija Plana (prilozi iz prethodnih revizija Plana imaju slovo P na pocetku
naziva), a svi prilozi zajedno ¢ine prociséeni tekst i grafiku vazec¢eg Plana.

Datum objave: 11.4.2019

Podaci o objavi: Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije broj 23/02, 27/06, 22/13 i 25/19

Adrese izvora:
https://glasila.hr/upload data/site files/svvz2519.pdfPREGLEDAJ SVE METAPODATKE
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VARAZDINSKA ZUPANIJA
OPCINA MABUSEVEC

Naziv prestornog plana:

Nazlv karlogralskog prikezs

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE
- 3. izmjene i dopune

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografakog prikaza: 1,

Mijerilc kartografakog prkaza:

1:25 000

Odiuka o lzragi 3. 2mjena | dopuna Plana;

"Sluibeni vjesnik Varaidinske fupanije” br. 7317

Odluka predstavnitkog tiela o donodanju Plana: “Studbani
winsnik Varaddinske Supanije” br. Z3002, 27/08 | 22113

Ddluka predstanizkog tijela o denodeniu 3. Zmjana
dopuna Plara:
"Sluibeni vissnik Varsidinske fupanije” br. 25119 |

Javna rasprava (datum objave);
WMedarn]l list* od 20.12.2018.
www. mgipu e, www manisevec.hr

Petat tijela odgovarnog 23 provodenje
[avne rasprave;

Odgovorna a5oba za provodanje javne rasprave;

Jawni uvid odrian:

od 09.- 23. 01. 2018.

Damir Sprem
= 1

2 S £ —
ﬁ%a. prazime | 3«:|l¢=is;uE

Kiasa: 350-02118-021

Miéljanja na prostomi plan suklisdn Sanky 107, Zakona o prostarmom ureanju (MK 153713, B5MT | 19418)
Ur.bref 2186M1-16/4-18-T

datum: 28.02 2019

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

GRANICE

GRAMICA OPCINE - LJECNO GRANICA
OBUHVATA PROSTORNOG PLANA,

GRANICA NASELJA

RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA / POVRSINA NASELJA
@ [ZGRADENI | NEIZGRADENI DI0 GRADEVINSKOG PODRUEIA

RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA { POVREINA IZVAN NASELJA

[ ]

izgradenc /neizgradens

IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE IZVAN NASELJA

ZELEMILO, SPORT | REKREACIJA

PROIZVODNA NAMJENA

UBCSTITELJSKO TURISTICKA NAMJENA

GROBLJE

RECIKLAZNG DVORISTE
postciete [ planirans IZGRADENE POVRAINE IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA
Saisiz emam

A

POVRSINE 24 EKSPLOATACIIU MINERALNIH SIROVINA (E - ghna)
GRABEVINE VEZANE UZ SUMARSTVO | LOV
(5 - Bumarska kuéica; T4 - lovni turizam)

REKREACHIA, UGOSTITELJSTVO | TURIZAM
(R - rekreacija, T - prated| turizam | ugostiteljstvo)

POLJOPRIREDNA GOSPODARSTVA
(F1 - biljna proizvodnja, F2 - uzgoj 2ivotinja)

{E IZVAN
OS08ITO VRIJEDND OBRADIVO TLD

3G PODRUCJA

VRIJEDND OBRADIVO TLO

Pravna oscba koja jo izecdia phan:

ARHITEKTBIRO KOGL d.o.0. VaraZdin

Pefal pravne caobe koja e zradia plan:
arhilektbiro
kel deo.

Varaidin

Odgovorna osaba:
MARIPH’? KOGL dia.

P2

[ime, prezime | polpi

by

U

Odgewvorni voditel] izradenacra prijedioga plana:
MARINA KOGL d.i.a.

L;

BROJ PLANA: PPLIO — 0172018
Struéni tim u izradi plana:

1. Marina Kogl, diplisg.arh.
2. Suniana Pedak, d pling.agr. - ured. krajcbraza
3. Ana Platkp, dipl.cec

|

DATUM: 019

4. lvica Soltig, dipling geat
5. Roman Svatec, dipling.stroj
6. Josip Kolenko, dipling.el,

Paiat predstavnitkon fela:

Pradsjadnik pradstavnitkog fela:

j%cﬁy;?&q ljar, oec

{ime, prezime i polpis)

|stov|atnost ovog prostormog plana a izvorikom
ovjerava:

Df;?iw Korpar, mag. oec

{ime, prezme | polpis)

4.4

Padal nadkenog uptavmog L,

Komentar legaliteta

GOSPODARSKA SUMA

SUMA POSEBNE NAMJENE

OSTALO POLJOPRIVREDND TLO, SUME | SUMSKO ZEMLIETE
vODOTCI

" . PROMET
posicjete | planirans

KORIDOR BRZE CESTE

—— —
— DRZAVNE CESTE
—_— 2UPANIJSKE CESTE
e — LOKALNE CESTE

MOST | NADVOZNJAK

- —
Q RASKRIZIE CESTA U DVIJE RAZINE

ZELJEZNICKA PRUGA (L201 Varaddin-lvanec-Golubovec)

ZELJEZNICKA PRUGA VELIKIH BRZINA

Uvidom u izvadak iz zemlji$ne knjige Opéinskog suda u Varaidinu, ZEMLJIISNOKNJIZNI ODJEL
IVANEC, Katastarska opéina: 312088, CALINEC, Broj ZK ulodka: 9661, prilog 2, PRAVO
GRADENIJA, u zk.ul 9660, prilog 3.
Udio prava gradenja: 1/1
CER-CO D.0.0. U STECAJU, OIB: 58615427252, BILIEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC

U zk.ul 9660 Opéinskog suda u Varaidinu, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC, Katastarska
opéina: 312088, CALINEC broj katastarske &estice 1762, ISPOD CESTE, Oranica povriine 1612

m2

1. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, VINKOV, OIB: 18738982990, BILIEVEC 76

Evidencijski broj pohrane: 12-25-27
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2. Suvlasnic¢ki dio: 1/2 CERJAN MARKO, OIB: 18738982990, BILIEVEC 76, BILJEVEC 42243
MARUSEVEC

U dijelu C pod 1.1 upisano je da je zaprimljeno 22.08.2025.g. pod brojem Z-15417/2025
UKNJIZBA, PRAVO GRADENIJA u zk.ul 9661, UGOVOR O PRAVU GRADENIJA 15.12.2022, ANEKS
UGOVORA O PRAVU GRADENJA OD 15.12.2022. 22.08.2025.

Ugovor o pravu gradenja, prilog 5, definira rok od 15 godina za prestanak prava gradenja te
nakon prestanka prava gradenja Vlasnik zemljista postaje vlasnik gradevine. Aneksom prava
gradenja, prilog 6, definira se ispravan naziv nositelja prava gradenje.

Za gradnju je izdana gradevinska dozvola Klasa: UP/I-361-03/19-01/000118, Urbroj: 2186/1-
06-1/2-19-0015, Ivanec, 04.10.2019., pravomoéna od 4.10.2019. godine za gradenje
gradevine proizvodne namjene, 2.b skupine — pakirnica industrijske konoplje na postojecoj
gradevinskoj Cestici 1762 k.o. Calinec (Biljevec, Biljevec 74), kao pravo gradenja na tudem
zemljistu, prilog 7.

4.5 Nacin koriStenja

Prostor se ne trenutno ne koristi kao proizvodni pogon jer gradevinski radovi nisu zavrseni.
Kao metoda procjene odabrana je prihodovna metoda te je pretpostavka da se prostor u
sadasnjem stanju uz zavrSetak kroviSta nad halom moze koristiti kao skladiSni prostor.

Prema Ugovoru o pravu gradenja pravo gradenja se osniva na rok od 15 godina te istekom
roka na koji je pravo gradenja osnovano, vlasnistvo nad izgradenom gradevinom prelazi na
vlasnika zemljiSta bez dodatne naknade. Ugovor o pravu gradenja je potpisan 15.12.2022.
godina na rok od 15 godina. Gradevina se moze koristiti do 15.12.2037. godine, jo$ 12 godina,
te tada prelazi u vlasnistvo vlasnika zemljista bez dodatne naknade.

5.0 TEHNICKI OPIS

U naravi se radi o buducoj poslovnoj zgradi koje je zapocete gradnje koja nije dovrSena.
Izvedeni su grubi gradevinski radovi $to je vidljivo iz priloZenih fotografija, prilog 1.

Poslovna zgrada ¢e prema gradevinskoj dozvoli biti razvedenog oblika, max. tlocrtne dimenzije
u prizemlju 15,25 x 28,00 m. Poslovna zgrada ce se u konacnici protezati kroz dvije etaze:
prizemlje i kat (Pr+1). Maksimalne visine kod prostorije za preradu i pakiranje industrijske
konoplje do vijenca 5,84 m i maksimalne visine do sljemena 7,18 m, a iznad garaZe i ureda
maksimalne visine do atike 7,50 m.

Temelji suizvedeni u vidu AB temeljne ploce debljine 35 cm, a zidovi od Suplje blok opeke dim.
25 x 19 x 19 cm, te Ce biti izvedena vanjska ETICS toplinska ovojnica zgrade od EPS-a debljine
15 cm. Kroviste ¢e biti izvedeno u vidu dvije razliCite konstrukcije: iznad garaze i uredskog
dijela od drvene grade kao skriveno dvostresno kroviste, koje je izvedeno te iznad prostorije
za preradu i pakiranje industrijske konoplje od Celi¢nih resSetkastih nosaca kao dvostresno
kroviste, nosaci su izvedeni. Pokrov je trebao biti izveden u vidu falcanog lima i ,sandwich”
panela. Gradevina ¢e biti priklju¢ena na novu plinsku, elektroenergetsku, vodovodnu i
telekomunikacijsku mrezu. Odvodnja oborinske vode s krovnih povrsina ¢e se ispustati u
okolni teren, dok ée se odvodnja oborinske vode s asfaltnih povrsina prvo odvoditi do
separatora ulja i masti, te Ce se iza toga ispustati u upojni bunar, a zbrinjavanje fekalnih i
otpadnih voda iz gradevine Ce biti rijeSeno ispustanjem u trodijelnu nepropusnu septicku
taloznicu.
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Kolni i pjesacki pristup na gradevinsku cesticu omoguéen je s prometne povrsine na
jugozapadnom dijelu parcele, kolni ulaz biti ¢e u Sirini od 5,60 metara. Oborinske vode sa

parkiralista i dvorista odvoditi ¢e se prvo u separator ulja i masti, te zatim na parcelu
investitora.

Zgrade ¢e imati dovoljan broj parkiraliSnih mjesta, osigurano je 8 parkirnih mjesta (2 unutarnja
— garaza, te 6 vanjskih) — 1,3 mjesta po radniku /maksimalno ¢e biti 6 radnika.

55%% °;§ {
RO
‘%’-{%\;&‘ i
OO
\ |
N . e
1 B
vE AL
t %
s *%
i i £ 9
\ L2 ES
‘i . x % ‘g ........ % « i
BRTREE § T
H § g » H
X \
POSLOVNA ZGRADA — PAKIRNICA INDUSTRIJSKE KONOPLJE
temelji armiranobetonska temeljna ploca, izvedeno
podovi industrijski epoksidni pod, nije izvedeno
nosivi zidovi/konstrukcija u prizemlju i na katu od zidanih zidova Supljih glinenih

blokova s armirano-betonskim stupovima, gredama i ploama na koje se postavljaju drvene i
Celi¢ne krovne konstrukcije, izvedeno

pregradni zidovi pregradna blok opeka a u debljini od 10 cm, izvedeno

fasada sustav ETICS d= 15 cm EPS+ zavrsni sloj od silikatne Zbuke, nije izvedeno
kroviste dvostresno, izvedeno

pokrov falcani lim, krovni ,,sendvi¢” paneli, nije izvedeno

stubiste armirano-betonsko stubiste, izvedeno.

5.1 Izracun KVP-a

Korisna povrsina

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u gradevinama se definiraju i
proracunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za
potrebe obracuna korisnih povrsina te za izraun odnosa vrijednosti povrSina pojedinih
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
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tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrsSina iskazani u
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.
Prilikom obraCuna povrsina, dozvoljena su odstupanja 2% samostalne uporabne jedinice.

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

Korisna povrsina predmetne nekretnine za potrebe ove procjene koristena iz nacrta.

Korisna vrijednost povrsina
POSLOVNI PROSTOR KVP
(m?)
POSLOVNO PROIZVODNA ZGRADA
Prizemlje 327,39
Kat 102,00
UKUPNO: 429,39

6.0 Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i utrzivost nekretnine

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos o¢ekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraZnje, cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024.
kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godiSnjoj razini
porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast potraznje dolaskom proljeéa, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i
ekonomska situacija, ali i poprili¢éno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uocava stanoviti
pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i
oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina
manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je josS uvijek gotovo
37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih
i austrijskih drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveéi broj stjecatelja
nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na
stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti
kreditiranja nisu se bitno postrozili. TrziSte je u iSCekivanju rezultata uvodenja poreza na
nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Ocekuje se poveéanje ponude,
posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude biipak
moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanjiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2025.
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BN Indeks

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina
na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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TraZene i postignute cijene

Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena, od 1997.-2021.g., u HR za stanogradnju
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© Trazene cijene Postignute cijene

Prosjecno postignute cijene
Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran
i cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.

3000

2750

2000
°. o
. ,,/”’— __-__-—"""” ,f~”’/
T — = _—
1760 § gy e )
\./i——__._____—. /.
1500 o
g .______»o/
—
1250
1000
2010 201 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
© Zagreb rvatska ostalo © Jadra

Evidencijski broj pohrane: 12-25-27 Stranica 16/54


mailto:antun.stefanic@gmail.com

STEFANIC vjestacenja d.o.o. za gradevinska vjestacenja
Antun Stefanié, dipl. ing. grad., stalni sudski viestak za podrudja gradevinarstva i procijene vrijednosti nekretnine
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com

Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom
tromjesecju 2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 4,4%. U odnosu
na drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,2%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
1,5%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2024. za 11,0%. Cijene postojeéih stambenih objekata
u odnosu na prvo tromjeseéje 2025. u prosjeku su vise za 5,2%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2024. za 13,7%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025.
u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 3,3%, za Jadran, za 5,1%, i za Ostalo, za 5,6%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su
za Grad Zagreb viSe za 12,2%, za Jadran za 12,3%, a za Ostalo za 18,2%.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.

Indeks cijena stambenih objekata

1314

INDEKSI CIJENA STAILIEENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo karisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

’.so Indeksi (& 2015. = 100§ Tromjeseéne stope promjene, % (prethadno tromjesedje = 100)" Godi3nje stope promjene, % (isto tromjesedje prethodne godine = 100)"
l!i SopmARIATSIE Indices (@ 2015 = 100)¥ Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)* |Annual rates of change . % (same quarter of previous year = 100)%
-

ukupno . Jadran Ostalo . Jadran

Godina Tromjesedje
Year Quarter

Total Newly built |Existing Adriatic Adriatic
dweilings | dwellings coast
13295 108,66 137,45 14545 127,61 119,45,
2021. a1 134,19 113,37 13820 14543 132,80 115,71 09 43 0.5 0.0 41 =31 46 53 45 33 59 59
a2 130,03 11877 143,00 15255 13434 12217 36 48 35 49 12| 56 65 67 65 7.0 64 54
a3 14144 12030 145 56 154,60 138,18 122,62 17 13 18 13 29 04 9,0 85 92 ap 89 82
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437 25 39 23 24 31 14 9,1 15,0 84 88 17 41
2022, a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32 50 9.2 44 6.5 33 6,4 135 203 125 16,0 109 14,4
az 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37 09 42 38 29 6.4 136 15,9 13,3 148 128 15,2/
a3 16244 14123 166,69 182,31 155,80 139,65, 28 26 29 41 23 03 148 174 145 179 1238 139
Q4 170,11 14565 17495 19394 160,87 146,19 47 31 50 6.4 33 47 17,3, 16,5 174 225 129 175
2023. a1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22 20 09 22 -0.3 36 5,5 14,0 77 150 147 132 16,6
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78 35 53 32 32 25 75 137 124 139 14,0 128 177
a3 180,00 15863 18439 204,40 168,50 162,69 03 25 01 24 14 19 10,9 123 106 121 82 16,5
ad 18624 151,00 19311 20663 179,04 16717 34 48 47 11 63 238 95 37 104 65 113 144
2024, a1 189,41 156,03 19582 210,30 18147/ 17034 17 33 14 18 14 22 9,1 62 95 88 89 10,8
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96 43 45 42 39 41 59 10,0 54 106 94 10,6 92
a3 20219 16556 20028 220,10 19535 189,95 24 15 25 08 34 50 123 44 135 7.7 159 16,8
ad 205,01 167,68 21225 22636 195,50 189,84 14 13 14 23 01 01 10,1 11,0 99 a5 92 136
2025Q1 at 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
|202502 a2 223,65 181,03 232,18 24511 212,31 213.386]

Pravna i metodoloska osnova

Pravna osnova za izra€un i dostavu podataka indeksa cijena stambenih objekata definirana je
Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o
harmoniziranim indeksima potroSackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i
provedbenom Uredbom Komisije (EU) br. 2020/1148 od 31. srpnja 2020. o utvrdivanju
metodoloskih i tehnickih specifikacija u skladu s Uredbom (EU) br. 2016/792 Europskog
parlamenta i Vije¢a o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata. Prema Uredbi Komisije (EU) br. 2020/1148 definiran je obuhvat kategorija izdataka
indeksa cijena stambenih objekata na nove i postojece stambene objekte te kategoriju ukupno
na razini Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno
definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena
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stambenih objekata u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova prirucnika
"Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina".

Obuhvat

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koje su
kupila kuc¢anstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
uklju¢ena je u trziSnu cijenu.

Indeks cijena stambenih objekata obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama
stambenih objekata (kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, izraZzene u
kunama, koje je dostavila Porezna uprava Ministarstva financija prema unaprijed definiranim
rokovima.

Osnovni izvor podataka za izradu pondera jest vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih u prethodnoj godini. Ponderi su prera¢unani prema kretanju cijena stambenih
objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

Metoda izracuna indeksa

IzraCunavanje pocinje izraCunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih
regresijskih modela, Cije su varijable definirane na temelju raspolozivih podataka o svojstvima
stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izracunani na temelju standardne hedonisticke
regresije, a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o svojstvima
stambenih objekata, za izraCun se primjenjuje hedonisticka regresija. Tako dobiveni indeksi
agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno. (lzvor:
https://podaci.dzs.hr/2024/hr/76997 )
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7.0 Procjena trzisne vrijednosti zakupa — analiza zakupa prostora
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7.2  Informacije o poredbenim nekretninama - zakup

Nekretnina 1

Informacije [Riax
‘Skladite (SKL) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
10 2KC 2324971
Oatum peegleda 28.12.2025
‘Vrsta nekretring. SKLADISTE (SKL)
100 B (PU)
rsta ugovara Z- 28R
Datum prvog endentrana ugovara u ZKCU 09.06.2025
Povring u prometu 132,05
Ugovorens mjeseéna nafamnina/zakupnina (KN) 188353
Ugovorens mjeseZns RaAMAIN3/7akIpNIN3 (EUR) 25000
Datum ugwors 18.07.204
POREZI:
« Promet podijede placanu POV-3 3
- Stopa POV-a (%) 5
= POV Ukucen u prikazano) crent e
+ oporane 3
Status podatia PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovi ok BELICA - GRADEVINSKD
Fratents namjena qenovnog bioka

Nekretnina 2

Informace. B
‘Skdadiste (SKL) - Zbirks kupoprodasnih ajena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2432304
Datum pregieds W122025
Vrets nesremne SKLADISTE (510)
10PN (PU)
Vista ugovors 2700
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 12.12.2025
POVISinG U promeny 310,00
Ugovarena mjesena najamninalzakupnina (KN) 5.274,15
Ugovorena mjesena najamninalzakupnina (EUR} 700,00
Datum ugoweea 15112024
PoREZL:

= prome: podijele placani POV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukdjucen u prikazanoj cijeni NE

e NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA

Cyenowni bick. GORNIA DUBRAVA - GRADEVINGKD
Pretenta namjena genovnog bloka.

Nekretnina 3

Informaciie
‘Skdadite (SKL) - Zhirka kupoprodajeih djens )| &
Maziv atributa VAjednost atributa
e ;w167
Datum pregleda 28.12.2035.
Vrsta nelaetning ‘SKLADISTE (SKL)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora z- 23K0p
Datum prvog evidentiranja ugavara u ZKCu 11062025
Poviéina u prometu 58598
Ugovarena mjesecna najamenalzakupnina (KN) 1103578
Ugovorena mjeseéna nzjamnna/zzkupnina (EUR) 146470
Datum ugovara 2005.2025
POREZL:
« Promet polieis plscenia PDV-2 13
- Stopa PDU-3 (%) 2
« POV ukijufen u prikazana) cjen NE
- Optiranje 3
Status podstks FROVEDENA EVALUACLIA
Cpenouni biok KOTORIBA - GRADEVINSKD

Pretedit namjena lenovnag bioka
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Nekretnina 4

Informactie
‘Skiadste (5K1) - Zbirka kupoprodayeih chena 5
Naziv atributa Vrijednost atributa

2% 226169
Datur realeds 28422025
Vista nekretnine SKLADISTE (SKL)
10PN (PU)Y
s ugovera 2. m0p
Datum prvo evidentvania ugovora u ZKC-u 1106205
Bovrsing u prometu 60,00
Ugoverens miesecns najamaing/zakupninz (KK) 75345
Ugoverenz mjsseen najmana/zakupnina (EUR] 10000
Datum ugovora 28052025
POREZL:

= Promet podifele plaéaniu POV-2 3

+ Stopa POV-a (%} 2

* POV uklyucen u pnkazans) cneni e

oparanje e

Status podatha PROVEDENA EVALUACDA
Cjenormi blok PRELOG - GRADEVIHSKO
Pratests namjena cenownog bioka

Nekretnina 5

Informacie 12/ %/
ST P

Naziv atributa Vrijednost atributa
D2 2353279
Datum pregied 26.12.2085
Vrsta nekaetnine SKLADISTE (SiL)
1D FN (PU)
wrsta ugovora 2. 2800
Datum prvog evidentrania ugovora u ZKC-u 29.07.2025
Powrtna u promtu 000
Ugovarana mjssséna najameinazakupnina (KN) 602,76
Ugavarena mjzsztnz Rejamainz/zakupnina (EUR] E0,00
Datum ugovora 25.00.2028
POREZL:
« Promet podijete placaniy PDV-2 ne
= Stopa FOV-a (%) 5
= POV kiudon u prkazana cien e
« Optiranie HE
Status podstia PROVEDENA EVALUACDA
Cenowni biok BELICA - GRABEVINSKO

Pretefitz namjana cenownog bloka
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8.0 Procjena vrijednosti - prihodovna metoda - rezultat

8.1 Rezultat — poslovni prostor
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2025
GODINA IZGRADNJE Zapoteto 2022. godine objekt nije
dovrsen
objekt je
Starost objekta (G): 0 god nedovrsen vidi
TO
Odrzivi vijek koristenja OVK: -
objekt je s
Preostali vijek koriStenja (4-3): 13 god pravom gradenja
vidi TO
A B C
FK MATRICA Lokacija/ Zgrada | Stanje (Prilog 10.
trziste opcenito zgrade Pravilnika)
3,0 5,0 2,5
Odabrani faktor koristenja: 5,0
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 18,75%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%): 20,00% (Prilog 10.
Pravilnika)
PRAVO
* .
OOVK (OVK*PoOVK): 12 god GRADENJA
FK MATRICA

A - lokacija/ trZiste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoro¢no
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
- velika potraznja za vrstom zgrade

-+ skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
* vrlo dobro oblikovanje
+ dobra prostorna organizacija

> visoka fleksibilnost

nema osStecenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost

- daljnje koriStenje nije smanjeno

Uporabivost dovoljna
i dugorocnije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*
* redovita potraznja za

zgrade
* mala ponuda

vrstom

vrlo dobra infrastruktura
+ dobro oblikovanje
+ dobra prostorna organizacija

*+ dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja
* puna stabilnost
> jos dobra uporabivost

> daljnje koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

> joS postoji potraznja za vrstom
zgrade

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjec¢no oblikovanje
* prosjec¢na prostorna organizacija

- umjerena fleksibilnost

ljlasna ostecenja
* smanjena stabilnost
* prosjecna uporabivost

- daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni-
Ceno dana/osigurana

umjerena lokacija*
* mala potraZznja za vrstom zgrade

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

* mala fleksibilnost

jasna oStecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

- daljnje koristenje jasno smanjeno

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

losa lokacija*

- jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna organizacija|*

> bez fleksibilnosti

znatna ostecenja
* smanjena stabilnost

nedovoljna uporabivost
daljnje koristenje samo kratko-
rocno
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PRIHODOVNA OBIUEZIA

NAPOMENE

TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA

2,21 €/m2

OSTALI GODISNJI PRIHODI

0,00 €

ORIJENTACISKA KAMATNA STOPA

Skladisne hale 6.0-7.0
%

(Prilog 13. Pravilnika)

PRIJE KOREKCUE - PV

ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
. Dobar do vrlo dobar, o
- Prema polozaju: prosjecni rizici: 0.00 % 0.00%

- Kvaliteta gradevine: Prosjetna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosjetna: 0.0 % 0,00%

- Razvojni potencijal: Uocljiv: do-1.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 12 god Zbog ugovora o pravu

5 5 denia uzi
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 12 god gragenja uzima se
12 godina
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 8,38 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMUISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,469 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACUN PRIHODOVNE METODE NAPOMENE

UKUPNI GODISNJI PRIHOD 11.389,96 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 1.139,00 €
CISTI GODISNJI PRIHOD - PG 10.250,97 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 85.903,09 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA zemljiste je pravo
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLIISTA (VZ/q") 0,00 € gradenja
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 85.903,00 € PV =(PG-VZXp)xM+VZ

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST POSLOVNI PROSTOR

ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0% | 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i ¢iséenja 6.000,00 € Trosak postave?
pokrova na hali
UKUPNO ODBICI -6.000,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 79.903,09 €
ZAOKRUZENO 80.000,00 €
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9.0 ZAKLIUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost nekretnine,
nezavrsene gradnje, u sadasnjem stanju gradene prema gradevinskoj dozvoli Klasa: UP/I-361-
03/19-01/000118, Urbroj: 2186/1-06-1/2-19-0015, lvanec, 04.10.2019., kao pravo gradenja
na tudem zemljiStu, upisano u zemljiSne knjige, Opcinskog suda u Varazdinu, zemljiSnoknjizni
odjel lvanec, Katastarska opéina: 312088, Calinec, Broj ZK uloka: 9661, PRAVO GRADENIA, u
zk.ul 9660.

1. Udio prava gradenja: 1/1

CER-CO D.0.0. U STECAIJU, OIB: 58615427252, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC.

U zemljidne knjige broj 9660, Op¢inskog suda u Varazdinu, ZEMLISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC,
Katastarska opéina: 312088, CALINEC broj katastarske ¢estice 1762, ISPOD CESTE, Oranica
povrsine 1612 m2

1. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, VINKOV, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76

2. Suvlasnicki dio: 1/2 CERJAN MARKO, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243
MARUSEVEC,

u dijelu C Teretovnici upisano je pod 1.1 Zaprimljeno 22.08.2025.g. pod brojem Z-15417/2025
UKNJIZBA, PRAVO GRADENIA u zk.ul 9661, UGOVOR O PRAVU GRADENJA 15.12.2022, ANEKS
UGOVORA O PRAVU GRADENJA OD 15.12.2022. 22.08.2025.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrduje se trZiSna vrijednost opisane
nekretnine na iznos

TRZISNA VRIJEDNOST
ZAOKRUZENO 80.000,00 €

U Zagrebu, 28. prosinca 2025.

Antun Stefani¢,
— dip}. ing. gFad.

a,
ax
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S Gubplaen
>
(f’ .

10.0 PRILOZI: s, eV
WL

Prilog br. 1 Fotodokumentacija

Prilog br. 2 ZK uloZak broj 9661 k.o. Calinec

Prilog br. 3 ZK uloZak broj 9660 k.o. Calinec

Prilog br. 4 Izvod iz katastarskog plana

Prilog br. 5 Gradevinska dozvola

Prilog br. 6 Ugovor o pravu gradenja

Prilog br. 7 Anex Ugovor o pravu gradenja

Prilog br. 8 Tlocrt

Prilog br. 9 Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Prilog br. 10 RjeSenje o imenovanju za sudskog vjestaka i procjenitelja nekretnina
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Prilog br. 1 — Fotografije
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Prilog br. 2 — ZK ulozak broj 9661 k.o. Calinec

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u VaraZdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 05.12.2025. 12:43

Katastarska opéina: 312088, CALINEC Broj ZK ulo3ka: 9661

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-15417/2025 PRAVO GRADENJA
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe PovrEinal
Rbr. | katastarske L’ " | katastarske €estice/Naéin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Eestice ) zgrade, kucni broj zgrade/Pravo gradenja
1. PRAVO GRABENJA, u zk ul 9660
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Udio prava gradenja: 1/1
CER-CO D.0.0. U STECAJU, OIB: 5861 5427252, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 05.12.2025.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 05.12.2025. 12:46:46 Stranica: 1
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Prilog br. 3 — ZK ulozak broj 9660 k.o. Calinec

& 3
e
EE
.

" r
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u VaraZdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL IVANEC
Stanje na dan: 13.12.2025. 08:57

Katastarska opéina: 312088, CALINEC

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-15417/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK ulodka: 9660

Broj Broi D Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe PovrEinal
Rbr. | katastarske L’ " | katastarske €estice/Naéin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Eestice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1762 5 ISPOD CESTE 1612
ORANICA 1612
UKUPNO: 1612|
B
Vlastovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 1/2
CERJAN MARKO, VINKOV, OIB: 18738982890, BILJEVEC 76
2. Suvlasnicki dio: 1/2
CERJAN MARKO, OIB: 18738982990, BILJEVEC 76, BILJEVEC 42243 MARUSEVEC
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 22.08,2025.g. pod brojem Z-15417/2025
UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 9661, UGOVOR O PRAVU GRABENJA
15.12.2022, ANEKS UGOVORA O PRAVU GRABENJA CD 15.12.2022.
22.08.2025

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 13.12.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 13.12.2025. 08:59:43
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Prilog br. 4 — Izvod iz katastarskog plana

E N
.....
| v
T NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Ko OALINEC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA i 4
k.¢.br.: 1762

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA IVANEC

Stanje na dan: 27.12.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
lzvorno myertlo 1:2880

1632
1629
1628

62

1625

3906/172

2479/1
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Prilog br. 5 — Ugovor o pravu gradenja

Marko Cerjan, OIB: 18738982990, s prebivalidtem: Biljevec 76, 42243 MaruSevec kao Viasnik
zemljista (u daljnjem tekstu: Vlasnik zemljista)

CER-CO d.o.0., OIB: 58615427252, sa sjedidtem u Biljevcu 76, 42243 Marusevec, koje zastupa
direktor Marko Cerjan (u daljnjem tekstu: Nositelj prava gradenja) '

sklapaju dana 15.12,2022. godine, ovaj
UGOVOR O PRAVU GRADENJA

Predmet Ugovora
Clanak 1.

Ovim Ugovorom Vlasnik zemljista osnivaju pravo gradenja u korist Nositelja prava gradenja radi
izgradnje poslovne zgrade s pakirnicom industrijske konoplie u svrhu obavljanja. registriranje
djelatnosti Nositelja prava gradenja.

Clanak 2.

Viasnik zemljiéta iskljuéivi je Vlasnik nekretnine oznacene kao k.t.br. 1762, k.o. Calinec, u naravi “
oranica, oznake Oranica Vui€acnica, ukupne povriine 1612 m?, upisane u zk.ul, 1222 kod Zemljisno-
knjiznog odjela Opéinskog suda u Varaidinu, Stalne sluibe u Ivancu te jamél da na nekretnini ne

postoji pravo tredega koje iskljuéuje, umanjuje ili ograni¢ava prava Nositelja prava gradenja.

Sadriaj prava gradenja
Clanak 3.

Nositelj prava gradenja ima pravo na nekretnini koja je predmet ovog Ugovora, izgraditi gradevinu —
poslovnu zgradu s pakirnicom industrijske konoplje, sve sukladno vazecim prostornim planovima,
zakonima | dozvolama te istu koristiti u svrhu obavljanja registrirane djelatnosti Nositelja prava

gradenja.

Pravo gradenja osniva se na cijeloj nekretnini opisanoj u élanku 1. ovog Ugovors, a obuhvaca i pravo
koristenja zemljista u svrhu gradenja i eksploatacije izgradene gradevine.

Trajanje prava gradenja
Clanak 4.

Pravo gradenja osniva se na rok od 15 godina, raunajuci od dana upisa u zemljisne knjige.

Prestanak prava gradenja
Clanak 5.
Osnovano pravo gradenja prestaje:
- protekom roka od 15 godina na koji je osnovano pravo gradenja,

- odreknuéem Nositelja prava gradenja,

't:\}. e f—-‘\\
A {
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Prilog br. 7 — Gradevinska dozvola

/

OVA GRADEVINSKA DOZVOLA JE

REPUBLIKA HRVATSKA
Varazdinska Zupanija
Upravni odjel za prostorno uredenje,

:.:.: pnfvouocm S DANOM Lf"i_-ja.?asﬁ
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448 2915, godine

OvidStena osoba
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graditeljstvo i zastitu okolisa
Ispostava Ivanec

KLASA: UP/I-361-03/19-01/000118
URBROJ: 2186/1-06-1/2-19-0015
lvanec, 04.10.2018.

Varazdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa,
Ispostava Ivanec, riesavajuci po zahtjevu koji je podnio investitor CER-CO d.o.0., HR-42243
Biljevec, Biljevec 76, OIB 58615427252 na temelju ¢lanka 99. stavka 1. Zakona o gradnji
("Narodne novine" broj 153/13., 20/17. i 39/19.), izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

Dozvoljava se investitoru CER-CO d.o.o., HR-42243 Biljevec, Biljevec 76, OIB

58615427252:
- gradenje gradevine proizvodne namjene, 2.b skupine - pakirnica industrijske konoplje
na postojeéoj gradevnoj &estici 1762 k.o. Calinec (Bilievec, Bilievec 74),

u skladu sa glavnim projektom, zajednitke oznake 0403/2019-B, 0403/2019-R, koji je
sastavni dio ove gradevinske dozvole za koji je glavni projektant Velimir Kramarié,
dipl.ing.arh., broj ovlastenja A 115, Velimir Kramari¢, dipl.ing.arh., broj ovlastenja A 115, a
sadrzava:

1. arhitektonski projekt — mjere o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zaétiti u
zgradama, mjere zastite od pozara, mjere zastite od buke, mjere zastite na radu,
oznake 0403/2019 od svibnja 2019. godine, ovlasteni projektant Velimir Kramaric,
dipl.ing.arh., broj ovliastenja A 115 (KONSTRUKTIVAN d.o.0. HR-42000 Varazdin,
Trg slobode 9A, OIB 32977566980) - MAPA 1

2. gradevinski projekt oznake 22-04-MMXIX-ST od svibnja 2019. godine, ovlasteni
projektant Miroslav Kra$, dipl.ing.grad., broj ovlastenja G 742 (CGC d.o.0. HR-
42000 Varazdin, Krste Hegedusi¢a 13, OIB 55463728334) - MAPA 2

3. elektrotehnicki projekt oznake 05104/19 od kolovoza 2019. godine, ovlasteni
projektant Nenad Novak, dipl.ing.el., broj ovlastenja E 1987 (CTING d.c.0. HR-
42250 Lepoglava, Ilvana MaZuranic¢a 4A, OIB 46523827321) - MAPA 3

DOKUMENT: GRADEVINSKA DOZVOLA

ID: P20190821-401056-201

INVESTITOR: CER-CO d.o.0., HR-42243 Biljevec, Biljevec 76, OIB 58615427252

KLASA: UP/I-361-03/18-01/000118, URBROJ: 2186/1-06-1/2-19-0015
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4. strojarski projekt oznake TD119036S od 08.2019. godine, ovlasteni projekta\\
Nikola Zadravec, mag.ing.mech., broj ovlastenja S 1667 (iC ARTPROJEKT d.o.c
HR-42000 Jalkovec, Varazdinska ulica, Odvojak |., OIB 41480815376) - MAPA 4.

5. arhitektonski projekt — projekt vodovoda i kanalizacije, oznake 0403/2019 - V od
svibnja 2019. godine, ovlasteni projektant Velimir Kramari¢, dipling.arh., broj
ovlaétenja A 115 (KONSTRUKTIVAN d.o.0. HR-42000 Varazdin, Trg slobode 9A,
OIB 32977566980) - MAPA 5

Il. Gradevinska dozvola prestaje vaziti ako investitor ne pristupi rekonstrukciji u roku od tri
godine od dana pravomocnosti iste.

lll. Investitor je duzan ovom tijelu, najkasnije osam dana prije pocetka izvodenja radova,
pisano prijaviti pocetak radova.

IV. Gradevina iz tocke . izreke ove dozvole smije se poteti koristiti nakon $to nadlezno tijelo za
njeno koristenje izda uporabnu dozvolu.

OBRAZLOZENJE

Investitor CER-CO d.o.0., HR-42243 Biljevec, Bilievec 76, OIB 58615427252, je zatrazio
podneskom zaprimljenim dana 21.08.2019. godine izdavanje gradevinske dozvole za:

- gradenje gradevine proizvodne namjene, 2.b skupine - pakirnica industrijske konoplje

na postojecoj gradevnoj Sestici 1762 k.o. Calinec (Biljevec, Biljevec 74), iz tocke |. izreke.

U spis je priloZzena zakonom propisana dokumentacija, ¢lankom 108. stavak 2. Zakona o gradnji
i to:

a) prilozen je glavni projekt u elektroni¢kom obliku

b) ispis glavnog projekta ovjeren od projektanta i glavnog projektanta

c) dokaz pravnog interesa za izdavanje gradevinske dozvole

- lzvadak iz zemljine knjige Opéinskog suda u Varazdinu, Zemljisnoknjizni odjel
Ivanec, izdan 28.5.2019. godine, za &k.br. 1762 k.o. Calinec, zk.ul. broj 1222,

- lzjava od 03.06.2019. godine, kojom Matea Cerjan, Varazdin, Ulica Hrvatskih
branitelja 4C, OIB 91021739678 i Marko Cerjan, Biljevec 76, OIB 18738982990, kao
suvlasnici gore navedene nekretnine izjavljuju da su suglasni sa izdavanjem
gradevinske dozvole.

Postojeca gradevina dokazuje se RjeSenjem o izvedenom stanju, KLASA: UP/I-361-03/14-
01/29133, URBROJ: 403-03-2-1/0106-14-12, od 15.9.2014. gofine, izdano po Agenciji za
ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada, Zagreb, pravomoéno s danom 27.10.2014. godine.

Zahtjev je osnovan.

DOKUMENT: GRAPEVINSKA DOZVOLA |D: P20190821-401056-201
INVESTITOR: CER-CO d.o.0., HR-42243 Biljevec, Biljevec 76, OIB 58615427252
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Jostupku izdavanja gradevinske dozvole utvrdeno je sliedeée:

a) u spis je prilozena zakonom propisana dokumentacija

d) prilozene sy propisane potvrde glavnog projekta javnopravnih tijela

- Minjstarstvo unutarnjih poslova Ravnateljstvo civilne zastite,Podruéni ured civilne
zastite Varazdin, Sluzba inspekcijskih poslova Varazdin - izdana potvrda glavnog

projekta, 214-02/19-04/33, 511-01-390-19-2. od 25.09.2019. godine

- Hrvatska regulatorna agencija za mrezne djelatnosti - izdana potvrda glavnog

projekta, 361-03/1 9-02/7777, 376-05-3-19-2, od 18.09.2019. godine

- HEP-Operator distribucijskog sustava d.o.o., Elektra Varasdin - izdana potvrda

glavnog projekta, 400300102/3081/19MB, od 25.09.2019. godine

- Zupanijska Uprava za ceste Varazdinske Zupanije - izdana potvrda glavnog projekta,

340-09/19-01/50. 2186-376-09-19-5, od 30.09.2019. godine

- VARKOM d.d. - izdana potvrda glavnog projekta, NP-06/19-01/884, 5-42/950-19-2,

od 23.09.2019. godine

- TERMOPLIN d.d. - izdana potvrda glavnog projekta, UP/I-361—03/19-01/000018,

2186/1-06-1/2-19-0004, od 18.09.2018. godine

- Ured sanitarne inspekcije DrZzavnog inspektorata u Koprivnici - izdana potvrda
glavnog projekta, 940-02/19-05/1803, 443-02-4-2-1 1/1-18-2, od 18.09.2019 godine

b) uvidom y glavni projekt iz tocke |. izreke ove dozvole, izradenom po ovlastenim osobama,
utvrdeno je da je taj projekt izraden u skladu sa odredbama sliedece prostorno planske
dokumentacije u smisiy odredbe ¢lanka 110. stavka 1. to¢ke 3. Zakona 0 gradniji:

- PPUO Marusevec - III. ID (Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije br, 23/02., 27/06.,

22/13.125/19.).

Predmetna &estica nalazi se u obuhvatu gore navedenog plana i to:

- Prostorni plan uredenja Opéine Marugevec ("Sluzbeni vjesnik VaraZdinske Zupanije",

broj 22/2013, 23/02., 27108, 22/13 i 25/1 9).

c) priloZzen je elaborat zastite od pozara, oznake TD 2922/2019, od travnja 2019. godine

d) glavni projekt izradila je oviastena osoba, propisano je oznaden, te je izraden na naéin da
je onemoguéena promjena njegova sadrZaja odnosno Zamjena njegovih dijelova

&) postoji obaveza izrade urbanistickog plana uredenja, urbanisticki plan je donesen

f) postoji mogucnost prikljucenja gradevne destice, odnosno gradevine na prometny

povrsinu

g) postoji moguénost prikljuéenja gradevine na viastiti sustay odvodnje otpadnih voda,

obzirom da je prostornim planom takav sustay odvodnje dozvoljen

OKUMENT: GRADEVINSKA DOzVOoLA ID: P20190821-401056-201

IVESTITOR: CER-CO d.o.o0., HR-42243 Billevec, Biljevec 76, OIB 586154272572
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Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 110. stavak 1. Zakona o gradnj, tel'}
odluceno kao u izreci. -

Upravna pristojba za izdavanje ove gradevinske dozvole placena je u iznosu od 1000,00 kuna '
na raéun broj HR4423600001800005007 prema tarifnom broju 51. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi ("Narodne novine" broj 8/17., 37/17.,129/17. 1 18/19).

Oslobodeno od placanja upravne pristojbe prema Tarifnom broju 1. Uredbe o tarifi upravnih
pristojbi ("Narodne novine" broj 8/17., 37/17.1129/17).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom preporuceno. Na zalbu se
plaéa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi.

VISI STRUCNI SURADNIK ZA POSLOVE
PROSTORNOG UREDENJA | GRADITELJSTVA
Tatjana Ficko, dipl.ing.grad.

DOSTAVITI:

(1) CER-CO d.0.0. HR-42243 Biljevec, Biljevec 76
(sa glavnim projektom u dva primjerka)
2. Oglasna ploc¢a, ovdje
3. Evidencija, ovdje
4. U spis, ovdje

NA ZNANJE:

1. Grad lvanec, HR-42240 Ivanec, Trg hrv. ivanovaca 9b,
Upravni odjel nadlezan za poslove prostornog uredenja

2 Grad lvanec, HR-42240 Ivanec, Trg hrv. ivanovaca 9b,
Upravni odjel nadlezan za obraéun komunalnog doprinosa

3. Hrvatske vode, VGO za Muru i gornju Dravu, VGI za mali
sliv "Plitvica-Bednja"

4. Ured drzavne uprave u Varazdinskoj Zupaniji, Ispostava
lvanec, Sluzba za gospodarstvo i imovinsko-pravne
poslove, HR-42240 Ivanec, Bure Arnolda 11

DOKUMENT: GRADEVINSKA DOZVOLA 1D: P20190821—401056~ZO1_
INVESTITOR: CER-CO d.0.0., HR-42243 Biljevec, Biljevec 76, OIB 58615427252
KLASA: UP/I-361-03/19-01/000118, URBROJ: 2186/1-06-1/2-18-0015 STRANICA 4/4

Evidencijski broj pohrane: 12-25-27 Stranica 49/54


mailto:antun.stefanic@gmail.com

STEFANIC vjestacenja d.o.o. za gradevinska vjestacenja
Antun Stefanié, dipl. ing. grad., stalni sudski viestak za podrudja gradevinarstva i procijene vrijednosti nekretnine
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com

FICKD ;
OE et O]
0
=]
i S LT TLE B B I T PRl 1 AL

ot T M al ek fupmrd u] o i
1 b o

Evidencijski broj pohrane: 12-25-27 Stranica 50/54


mailto:antun.stefanic@gmail.com

STEFANIC vjestacenja d.o.o. za gradevinska vjestacenja
Antun Stefanié, dipl. ing. grad., staini sudski vjestak za podrudja gradevinarstva i procijene vrijednosti nekretnine
Zagreb, Savska cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com

Prilog br. 8 - Tlocrt
Prizemlje
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Prilog br. 9 — Izjava

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Ovaj nalaz i misljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sacinjena je sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoceni. Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka
biti ¢e pohranjena u arhivi vjestaka.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljuivanja vaseg poduzeca u listu klijenata.
Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente
te moje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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Prilog br. 10 — RjeSenje o imenovanju za sudskog vjeStaka i procjenitelja nekretnina

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/336
URBROI:  514-03-03-02/02-23-07

Zagreb, 8. studenog 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju €lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine“, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18.,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Antuna Stefanica, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Zagreba, Savska cesta 81, OIB: 78828400327, u postupku imenovanja stalnog sudskog
vjestaka, donosi

RJESENJE

L Antun Stefanié, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Savska cesta 81,
OIB: 78828400327, imenuje se stalnim sudskim vjestakom za podrugja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvr¥nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Antun Stefani¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja graditeljstva, arhitekture i
procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronigki zapis iz Knjige drZavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveuili§ta u Zagrebu, o zavrSenom
sveudiliénom dodiplomskom studiju gradevinarstva kojom je stekao struéno zvanje
diplomiranog inZenjera gradevinarstva, uvjerenje o poloZenom struénom ispitu za obavljanje
poslova prostornog uredenja i graditeljstva Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
ovjerenu presliku potvrde o upisu u Imenik ovlastenih inZenjera gradevinarstva Hrvatske
komore inZenjera gradevinarstva, elektroni€ki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom
zavodu za mirovinsko osiguranje, potvrdu poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duZnosti,
rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-1218/2019 od 25. listopada 2019. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina i popis predmeta u
kojima je obavio vjeStacenje.

Uvijeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana

L
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osoba drZavljanin Republike Hrvatske, drZavljanin drZave.¢lanice Europske unije ili drZzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu€ilidni
studij ili specijalisti¢ki diplomski struéni studij odnosno zavren preddiplomski sveuéili¥ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vie$talenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudili3nog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveudilinog studija ili specijalistitkog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci:najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjedno je zavr§ila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drZavne
tprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
: poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
‘ (licenciju) ili poloZen stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Buduéi da je podnositelj zahtjeva zatraZio imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za podruéja graditeljstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina te zahtjevu
priloZio ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveu&ilidta u Zagrebu, o zavr§enom
sveutiliSnom dodiplomskom studiju gradevinarstva kao i dokaze o radu na poslovima u struci
podnositelj -zahtjeva imenovan je stalnim sudskim vjeftakom za podrugja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomocno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duZnosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudau Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr§nosti ovog rje§enja imenovani ée se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pefata u skladu s podruéjem
imenovanja iz izreke ovog rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje postom, odriosno

! DOSTAVITI:
1. Antun Stefani¢, Zagreb, Savska cesta 81
‘2. Pismohrana-ovdje
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